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SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a trece de Noviembre de dos mil trece.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Magistrados al margen indicados,
el recurso de casacion contra la sentencia dictada en grado de Apelacion por la Seccidon Segunda de la
Audiencia Provincial de Almeria, como consecuencia de autos de juicio ordinario n°® 705/07, seguidos ante el
Juzgado de Primera Instancia n® 1 de Almeria; cuyo recurso fue interpuesto ante la mencionada Audiencia
por la representacion procesal de don Alfredo |, representado ante esta Sala por el Procurador de los
Tribunales don Julidn Sanz Aragoén; siendo parte recurrida don Fabio , representado por la Procuradora de
los Tribunales dofia Nuria Munar Serrano. Autos en los que también ha sido parte X que no se ha personado
ante este Tribunal Supremo.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Ante el Juzgado de Primera Instancia fueron vistos los autos, juicio ordinario, promovidos
a instancia de don Fabio contra don Alfredo .

1.- Por la parte actora se formulé demanda arreglada a las prescripciones legales, en la cual solicitaba,
previa alegacion de los hechos y fundamentos de derecho, que se "... dicte Sentencia por la que estimando
integrame nuestra demanda declare parcialmente resuelto el contrato privado de compraventa otorgado entre
las partes, respecto de la parcela y chalet objeto de dicha compraventa, al ser legalmente imposible otorgar
escritura notarial de compraventa al no ostentar el Sr. Alfredo la titularidad registral de dicha parcela y chalet.-
Igualmente que condene al demandado Sr. Alfredo a lo siguiente: a) Al existirimpedimento legal para otorgar
la Escritura notarial de compraventa de la parcela y chalet objeto del contrato privado de compraventa otorgado
entre ambas partes, al no haber tenido nunca el Sr. Alfredo Ia titularidad de dicha parcela y chalet en el
Registro de la Propiedad, cuya resolucion parcial solicitamos respecto de la indicada compraventa, que se
condene al Sr. Alfredo a que otorgue la correspondiente escritura de compraventa a favor de Don Jose
Luis respecto de la parcela y chalet propiedad del demandado, e inscrita a su nombre en el registro de la
Propiedad de Almeria, sita en la misma URBANIZACIONOOO , actualmente CALLEO0O n° NUMOOO (chalet
n° NUMOO1 ) de Almeria, que son similares de extension, superficie construida y caracteristicas, seguin se
garantiz6 en el citado contrato privado de compraventa. Previamente se acreditara que la parcela y chalet
estan libres de cargas y ocupantes, lo que se recogera en la Escritura, asi como que el precio convenido
de la compraventa esta percibido con anterioridad a la firma de la Escritura que se otorgara dentro de los
treinta dias naturales a partir de la notificacién de la Sentencia.- b) En el supuesto de que el demandado no
otorgara con el Sr. Fabio la Escritura de compraventa en el plazo de treinta dias naturales a partir de la
notificacién de la Sentencia que se dictara en los presentes autos, que se le condene a Don Alfredo a que
abone a Don Fabio la cantidad deDoscientos Ochenta y Cuatro Mil Quinientos Euros 284.500.- # valor de
mercado, el 4 de octubre del 2005 segln tasacion pericial que se aporta, de la parcela y chalet que compré
al Sr. Jose Luis , a través de documento privado de compraventa, el 27 de febrero del 1978, devolviéndole
mi representado la posesion de la repetida parcela y chalet, cuando perciba dicha cantidad.- c) Al pago de
los dafios y perjuicios ocasionados al Sr. Fabio , que se acreditaran en la ejecucion de la sentencia que se
dictara en los presentes autos, fundamentalmente por las actuaciones judiciales promovidas por Don Paulino
para obtener la posesion de la parcela y chalet que viene ocupando mi representado como consecuencia del
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contrato privado de compraventa que otorgd con el Sr. Jose Luis .- d) Que se le condene al pago de las
costas judiciales causadas en este procedimiento."

2.- Admitida a trdmite la demanda, la representacion procesal de don Alfredo contesto a la misma,
oponiendo a las pretensiones deducidas de adverso los hechos y fundamentos de derecho que tuvo por
conveniente para concluir solicitando que, "... dicte Sentencia desestimando la demanda con absolucién de
mi representado e imposicion de costas al actor."

3.- Convocadas las partes a la audiencia previa, las pruebas propuestas y declaradas pertinentes fueron
practicadas en el juicio, quedando los autos conclusos para sentencia.

4.- El Juzgado de Primera Instancia dictd6 Sentencia con fecha 30 de enero de 2009 , cuya parte
dispositiva es como sigue: "FALLO: Que con estimacion parcial de la demanda formulada por Don Fabio
frente a Don Alfredo , debo: 1.- Declarar resuelto el contato de compraventa de fecha 27 de febrero de
1978, suscrito entre las partes sobre la parcela y chalet ubicado en la URBANIZACIONO0O , CALLEOO1 n°
NUMO0O02 de Almeria, y que se corresponde con la finca n® NUMOO3 inscrita en el Registro de la Propiedad
n° 1 de Almeria.- 2.- Condenar al demandado al pago a la actora de la suma de 190.383 euros, con el interés
legal devengado desde la fecha de emplazamiento incrementado en dos puntos a partir de la fecha de esta
resolucién, hasta su completo abono.- 3.- No se hace expresa condena en las costas procesales."

SEGUNDO.- Contra dicha sentencia interpuso recurso de apelacién don Alfredo , y sustanciada la
alzada, la Seccion Segunda de la Audiencia Provincial de Almeria, dictd sentencia con fecha 21 de marzo
de 2011, cuyo Fallo es como sigue: "Que con estimacion parcial del recurso de apelacién deducido por la
representacion procesal de D. Casiano contra la sentencia dictada con fecha 30 de enero de 2009, por el
Juzgado de 12 Instancia Nam. 4 de Almeria en los autos nim. 705/07, sobre Procedimiento Ordinario de los
gue deriva la presente alzada, debemos de Revocar y Revocamos en parte dicha resolucién en el particular
de fijar la indemnizacion a abonar al demandante en 142.787,25 euros, confirmando el resto del fallo y sin
hacer especial pronunciamiento sobre las costas de esta alzada."

En fecha 28 de marzo de 2011, se dictdé auto de aclaracién de la mencionada sentencia cuya parte
dispositiva es como sigue: "Rectificar el error padecido en el Fallo de la sentencia n°® 48/2011 dictada en el
presente procedimiento, en el sentido de que, donde dice "D. Casiano ", como nombre y apellidos de la parte
apelante, debe decir "D. Alfredo ", manteniendo la sentencia en el resto de sus pronunciamientos."

TERCERO.- La Procuradora dofia Eva Maria Guzméan Martinez, en nombre y representacion de don
Alfredo , formaliz6 recurso de casacion fundado en un solo motivo por infraccidn de los articulos 1258 , 1281
a 1289, 1261y 1278 del Cddigo Civil .

CUARTO. - Por esta Sala se dict6 auto de fecha 7 de febrero de 2012 por el que se acord6 la admision
del referido recurso y dar traslado del mismo a la parte recurrida, don Fabio , que se opuso a su estimacion
mediante escrito presentado en su nombre por la Procuradora dofia Nuria Munar Serrano.

QUINTO.- No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica ni estimandola
necesaria este Tribunal, se sefal6 para votacion y fallo del recurso el dia 24 de octubre de 2013.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller ,
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Don Fabio interpuso demanda de juicio ordinario contra don Alfredo interesando que se
dictara sentencia mediante la cual, y como peticién principal, se declarara resuelto el contrato de compraventa
celebrado con el demandado en fecha 27 de febrero de 1978, por el cual este ultimo le vendié una parcela 'y
chalet ubicado en la URBANIZACIONOOO , CALLEOO1 n°® NUMO002 de Almeria, que se corresponde con
la finca n® NUMOO3 inscrita en el Registro de la Propiedad n° 1 de Almeria, asi como que se le indemnizara
por determinados dafios y perjuicios sufridos.

La peticion resolutoria se justificaba en el hecho de que el dominio de dicho inmueble aparece inscrito
en el Registro de la Propiedad a nombre de persona distinta del vendedor, concretamente a favor de don
Paulino , anterior socio de dicho vendedor, el cual ha realizado diversas actuaciones frente al demandante
tendentes a obtener la posesion de la parcela y chalet, de las cuales se han derivado los perjuicios econémicos
que ahora reclama.

El demandado se opuso a la demanda y, seguido el proceso por sus tramites, el Juzgado de Primera
Instancia n°® 4 de Almeria dicté sentencia de fecha 30 de enero de 2009 por la que declaré resuelto el contrato
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de compraventa por incumplimiento del vendedor y condend a éste a indemnizar al comprador en la cantidad
de 190.383 euros, con el interés legal devengado desde la fecha de emplazamiento, incrementado en dos
puntos a partir de la fecha de dicha sentencia hasta su completo abono, sin especial declaracién sobre costas.

El demandado don Alfredo recurri6 en apelacion y la Audiencia Provincial de Almeria (Seccién 22) dicté
sentencia de fecha 21 de marzo de 2011 por la que estimo parcialmente el recurso y revocé la sentencia de
primera instancia a los solos efectos de reducir la cantidad objeto de la indemnizacion a 142.787,25 euros,
sin especial pronunciamiento sobre costas de la alzada.

Contra dicha sentencia recurre ahora en casacion el citado demandado don Alfredo .

SEGUNDO.- El tinico motivo de casacién se formula conjuntamente por infraccion de los articulos 1258 ,
1281 a 1289, 1261 y 1278 del Cdédigo Civil , lo que ya pone de manifiesto su falta de claridad por tratarse
de una invocacion excesivamente genérica, que se agrava ademas por el hecho de faltar cualquier nueva
mencién en el desarrollo del motivo de los indicados preceptos y, por tanto, la precisién del concepto en que
efectivamente se considera que han sido conculcados.

Toda la argumentacion de la parte recurrente viene a centrarse en el hecho -que no se discute- de la
posibilidad de que se otorgue escritura publica de venta de un bien inmueble cuando el mismo se halla inscrito
en el Registro de la Propiedad a nombre de persona distinta del vendedor, para lo que cita varias sentencias
de esta Sala y bastaria, desde luego, una simple remision a la doctrina reiterada sobre la validez obligacional
de la venta de cosa ajena.

En este sentido se afirma textualmente en el recurso (pag.33 "in fine") que «finalmente la escritura no
se firmd, si bien no fue por causa imputable al vendedor, Sr. Alfredo , sino al comprador, quien exigia que
dicha escritura se pudiese inscribir en el Registro de la Propiedad, cuestion que, como hemos expuesto, no
se pacto6 por las partes y que no le es dable exigir al comprador».

Dicho razonamiento no puede ser compartido. Basta acudir al texto del articulo 1258 del Cédigo Civil
-que se denuncia como infringido- para comprobar que los contratos obligan no sélo al cumplimiento de lo
expresamente pactado sino también a todas las consecuencias que, segun su naturaleza, sean conformes
a la buena fe, al uso y a la ley. Precisamente se desprende de dicha regulacién que quien vende un bien
inmueble ha de ser titular registral del mismo, en el caso de que esté inmatriculado, sin necesidad de que
ello se haga constar expresamente en el contrato y sera en caso contrario -cuando tal titularidad aparezca
registralmente a nombre de otro- cuando los contratantes habran de hacerlo constar asi en el propio contrato
y pactar lo que consideren oportuno.

En el caso la sentencia impugnada ha decretado la resolucion del contrato ( Articulo 1124 del Cédigo
Civil ) por un incumplimiento del vendedor que ha de ser considerado esencial pues afecta a la propia
obligacién de entrega de la cosa para poder dar lugar a su posesion legal y pacifica por parte del comprador
(‘articulo 1474 del Cédigo Civil ), lo que no se consigue cuando queda sujeto a las posibles acciones de
reclamacion por parte del titular registral.

Como afirma esta Sala en sentencia nim. 440/2012, de 28 junio , la jurisprudencia mas reciente (de
la que es ejemplo la STS de 14 de junio de 2011, RC n.° 369/2008 ) viene interpretando la norma general
en materia de resolucion de obligaciones reciprocas ( articulo 1124 Cédigo Civil ) en el sentido de entender
gue el incumplimiento que constituye su presupuesto ha de ser grave o sustancial, lo que no exige una tenaz
y persistente resistencia renuente al cumplimiento pero si que su conducta origine la frustracién del fin del
contrato, esto es, que se malogren las legitimas aspiraciones de la contraparte ( STS de 9 de julio de 2007,
RC n.° 2863/2000 , 18 de noviembre de 1983, 31 de mayo de 1985, 13 de noviembre de 1985, 18 de marzo
de 1991, 18 de octubre de 1993, 25 de enero de 1996, 7 de mayo de 2003, 11 de diciembre de 2003, 18 de
octubre de 2004, 3 de marzo de 2005, 20 de septiembre de 2006, 31 de octubre de 2006 y 22 de diciembre
de 2006), lo que ocurre, en los términos de los Principios de Unidroit (art. 7.3.1 [2.b]), cuando se «priva
sustancialmente» al contratante, en este caso, al comprador, «de lo que tenia derecho a esperar en virtud del
contrato», encontrandose sin duda, entre las l6gicas expectativas del comprador el recibir la cosa en el tiempo,
lugar y forma que se hubiera estipulado, en el estado que se hallaba al estipularse el contrato ( articulo 1468
Cddigo Civil ) y en condiciones para ser usada conforme a su naturaleza, pues, no en vano, la de entrega
constituye la obligacion esencial y mas caracteristica de la compraventa para el vendedor ( articulo 1461
Cadigo Civil , en relacion con el articulo 1445 del mismo cédigo ).

La obligacion de entrega presenta un doble aspecto: fisico o material, consistente en la puesta en
posesién que, en el caso de los inmuebles puede entenderse producida por el otorgamiento de la escritura
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publica; y otro juridico, que se refiere al cumplimiento de aquellas condiciones necesarias para que quede
garantizada la posesion legal y pacifica de la cosa a favor del comprador, siendo este Ultimo aspecto el que
exige que, salvo prevision expresa del contrato que asi lo autorice, el inmueble registrado lo esté precisamente
a favor del vendedor que de ese modo aparece facultado para transmitirlo, hace posible que el comprador
inscriba a su nombre y, en consecuencia, siendo procedente, quede protegido por la fe publica registral y
pueda a su vez transmitir a terceros con la misma proteccion.

En consecuencia el motivo ha de ser desestimado.

TERCERO.- Procede por ello la desestimacion del recurso con imposicion a la parte recurrente de las
costas causadas por el mismo (articulos 394 y 398.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ).

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espariol.
FALLAMOS

Que DEBEMOS DECLARAR Y DECLARAMOSnNohaber lugar al recurso de casacién interpuesto
por la representacion procesal de don Alfredo , contra la sentencia dictada por la Audiencia Provincial de
Almeria (Seccidn 22) de fecha 21 de marzo de 2011, en Rollo de Apelacion n® 311/09 dimanante de autos de
juicio ordinario seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia n°® 4 de dicha ciudad con el n® 705/2007, en
virtud de demanda interpuesta por don Fabio contra dicho recurrente, la que confirmamos y condenamos
a este Ultimo al pago de las costas causadas por su recurso.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA pasandose al efecto
las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos .- .- Jose Ramon Ferrandiz Gabriel.- Antonio
Salas Carceller.- Ignacio Sancho Gargallo.- Rafael Saraza Jimena.- Sebastian Sastre Papiol.- Firmado y
Rubricado. PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Antonio Salas
Carceller , Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia Publica
la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma, certifico.



